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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalncéci Grupy Kapitatowej Triton Development S.A. w
2008 roku

Niniejsze sprawozdanie:

stanowi czs$¢ Skonsolidowanego Raportu Rocznego za 2008 rok;

sporzdzone jest zgodnie z 8§ 92 ust. 3, wedtug kolgnavynikajacej z 8 91 ust. 5
oraz ust. 6 Rozpogdzenia Ministra Finansow ,w sprawie informacji hieych

i okresowych przekazywanych przez emitentdw papiendartaiciowych oraz
warunkéw uznawania za rownosvee informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa nieledacego pastwem cztonkowskim” (Rozporzadzenie Ministra
Finansow’) z 19 lutego 2009 roku;

obejmuje sprawozdanie Zadu na temat dziataldoi Grupy Kapitatowej w okresie
objetym raportem rocznym oraz zasad spdeznia rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego;

obejmuje zdarzenia gospodarcze quaj wptyw na osignicte wyniki finansowe,
przedstawione w zatzonym rocznym sprawozdaniu finansowym. Zostato ono
opracowane zgodnie z Mizynarodowymi Standardami Sprawozdawcto
Finansowej (,MSSF”) w zakresie przgym przez Komisj Europejsk. MSSF
obejmup standardy iinterpretacje zaakceptowane przeze Rdiddzynarodowych
Standardow Rachunkowd (,RMSR”) oraz Komisg ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawdca Finansowej (,KIMSF”).

A. Informacje przedstawione zgodnie z § 91 ust. 5 Roapradzenia Ministra Finansow:

1) Informacje okrélone w przepisach o rachunko$edzostaty zaprezentowane w sprawozda-
niu finansowym Grupy Kapitalowej za 2008 rok. ¢&z opisowa sprawozdania zostata
zawarta we wprowadzeniu i dodatkowych informacjachjasnieniach do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej TritaevBlopment S.A.

2) Obecna struktura obrotow realizowanych przez &rippitatona wynika z przygtej
struktury dziatalnéci grupy, w ktérej Emitent jako podmiot dominay sprawuje funkcje
kontrolne nad spoétkami zaleymi.

Bezpdrednim przedmiotem dziataléa Emitenta w 2008 roku byta dziataktona rynku
nieruchoméci oraz dziatalné& zwiazana z prowadzeniem ustug doradczychgd®ivych

i handlowych. W wyniku realizacji przstej w grudniu 2006 roku strategii polegegj na
reorientacji w kierunku dziataldoi deweloperskiej, w 2007 roku Emitent stake si
wiascicielem 100% udziatéw w Triton Development Sp.a.o

Najwickszy wptyw na wyniki Grupy Kapitatowe] majvyniki spotki zalenej dziatagcej pod
firma Triton Development Sp. z 0.0. Spétka ta posiadawpr wieczystego aytkowania
nieruchomeci o powierzchni 16.954 m2, zlokalizowanej w WarsEa przy ul. Grojeckiej
194, na ktérej od grudnia 2006 roku prowadzona fsiowa zespotu apartamentowo-
ustugowego TRITON PARK, obejmagego me¢dzy innymi budow 597 mieszka. W 2007
roku Triton Development Sp. z 0.0. rozpeglezproces sprzedg mieszka (zawierania umow
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przedwsgpnych) w inwestycji TRITON PARK. Do 31 grudnia 2008zawarto umowy na
sprzeda 277 lokali.

W 2008 roku w sprawozdaniu skonsolidowanym wykazano

* wynik na dziatalnéci podstawowej (wynik brutto ze sprzegapomniejszony o koszty
administracyjne i sprzedg wyniost 19.337 tys. zt. Wynik ten zwdany byt gtéwnie
z rozpoznaniem przychodow i kosztow projektu deywetskiego, realizowanego przez
spoétke zalezna Triton Development Sp. z 0.0.. Rozpoznanie ¢page w oparciu 0 meted
procentovy - wedtug stopnia zaawansowania sprzgddokali oraz poniesionych
naktadow. Przyjta zasada wyceny kontraktow dtugoterminowych (ndspaowie MSR 11)
jest stosowana przez spoiki z higrEmitenta i zostata szczeg6towo opisana w dodatko-
wych informacjach i obgmieniach do skonsolidowanego sprawozdania finangowe
Grupy Kapitatowej.

* wynik na pozostatej dziataldoi operacyjnej wyniost 27.051 tys. zt i byt w przaaajacej
cze$ci zwigzany ze sprzeda nieruchoméci w todzi przez spokk zaleena AS Motors
Investment Sp. z 0.0. (opis w pkt B. 3 niniejszegoawozdania) oraz wyegzekwowaniem
srodkéw z gwarancji dobrego wykonania wystawiongjgar FortisBank na zabezpieczenie
umowy z Warbud S.A. (opis pepowania w pkt B. 5 niniejszego sprawozdania).

* wynik z dziatalndci finansowej wynosty -800 tys. zt byt zwazany z kosztami obstugi
kredytu na realizagjinwestycji i przychodami wynikagymi z alokacji wolnychérodkow
finansowych Grupy Kapitatowej, a ponadto zawiera niky (po wykczeniach
konsolidacyjnych) na sprzeda akcji Emitenta bdacych w posiadaniu spoiki zadee]
(opis w pkt B. 13 niniejszego sprawozdania z diaiaki).

W 2008 roku Zarzd Emitenta koncentrowat ¢sina dziataniach zwranych z realizag)
prowadzonych inwestycji, jak rowniena przygotowaniem kolejnych projektow. Poparciem
tych dziatséh bylo nabycie kolejnych nieruchodm z przeznaczeniem pod zabudow
mieszkaniow wielorodzinm, z funkcjami ustugowymi. W celu pozyskariedkéw na nowe
inwestycje dokonano sprzeda nieruchoméci w todzi bgdacej w posiadaniu Grupy
Kapitatowej. Nieruchom& ta znajdowata sina terenach przeznaczonych pod dziakilno
produkcyjra i obstugi technicznej, ktérej nie przewiduje stgih rozwoju Emitenta.
W zwiazku z transakajkapitaty wkasne grupy ulegty zekszeniu o0 9.665 tys. zt..

W 2008 roku nie wyapity czynniki i zdarzenia mage znaczny wplyw na dziatalfo
Emitenta i osignicte przez niego wyniki finansowe — poza typowymi gleowadzonej
dziatalngci i opisanymi w niniejszym sprawozdaniu z dziatghi i zakhczonym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej za 2068 r

Perspektywy rozwoju dziataldo Emitenta omowioneasw punkcie 14 poriej (W CczSci
zgodnej z wymaganiami 8 91 ust. 6 Rozpdeenia Ministra Finansow).

3) Poza opisanymi w niniejszym sprawozdaniu wewamymi czynnikami ryzyka, na ktore
nar&ona jest Grupa Kapitalowa, na przyszte wyniki fisewe Emitenta i jego Grupy
Kapitatowej lzda miaty wptyw czynniki zewgtrzne zwazane z: sytuagjmakroekonomiczan
w Polsce, koniunktar na rynku budownictwa mieszkaniowego, stabit systemu
podatkowego, uzyskaniem pozweladministracyjnych, nasileniem walki konkurencyjnej
zmiarg kosztéw budowy i zatrudnienia wykonawcow, cenaneruchomdci i trudndcia
pozyskania nowych gruntow pod realizacprojektow deweloperskich itp. Zmiany
gospodarcze, pobudzenie aktywiogospodarczej w kraju, wzrost naktadow inwestggygh,
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eksportu mog spowodowa wzrost dochoddéw ludrci i w efekcie mog wptyna¢ na
sprzeda towardéw i ustug Emitenta oraz spétek z Grupy Kalpiwvej.

Wyczerpujcy opis czynnikow ryzyka, na ktore naoay jest Emitent i Grupa Kapitatowa,
znajduje s w Prospekcie emisyjnym przygotowanym przez Emaemtzwizku z publiczin
oferty akcji serii D. Prospekt emisyjny dephy jest w petnej wersji na stronie internetowe;j
Emitenta pod adresem www.tritondevelopment.pl

4) Zgodnie z zapisem 8§ 91 ust. 5 pkt 4) Rozpdeenia Ministra Finansow- tres¢
oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego stanavéz z raportem wyodbniomn
cze$¢ sprawozdania z dziatalbd Emitenta w 2008 roku zatytutowanRaport i Gwiad-
czenie dotyczce stosowania zasad tadu korporacyjnego”.

5) W dniu 24 lipca 2008 roku Triton Development Spo.m. oraz Warbud S.A. podpisaty
ugod: konczaca spory ledace przedmiotem pogtowania przed &lem Arbitraowym. Na
mocy ugody Warbud S.A. uznat prawo Triton Developtm8p. z 0.0. do zabezpieczenia
z gwarancji bankowej uruchomionej przez Triton Oepenent Sp. z 0.0. i zatrzymania
pobranychsrodkéw, jak réwnie zobowhzat st do zaptaty na rzecz Triton Development Sp.
z 0.0. dodatkowe] kwoty w wysoka 4.250.000 ztotych. Strony uzgodnity, powyzsze
ustalenia wyczerpajwzajemne roszczenia stron wynikag z dotychczasowych stosunkéw
prawnych zwazanych z budowosiedla Triton Park. Ugodzie nadana zostata w 8dilipca
2008 roku forma wyroku 8lu Arbitrazowego.

Poniewa nalezna zgodnie z ugadkwota zostata przez Sp@thkv catagci wyegzekwowana,
Spoétka w 2008 roku wykazata z tego tytutu (w wynika pozostatej dziataldoi
gospodarczej) kwet wysokaci 16.696 tys. zt, z czego w sprawozdaniu za |l kala
(pbtrocznym) kwaot 12.446 tys. zt, a pozostatzes¢ w sprawozdaniu za Il kwartat 2008
roku.

Poza wyej wymienionymi posfpowaniami, suma innych pepbwai toczcych s¢ przed

sadem, organem wigiwym dla postipowania arbitraowego lub organem administracji
publicznej dotycacych zobowiazah oraz wierzytelnéci Emitenta lub jednostki od niego
zaleznej, nie przekracza kwoty stanawej rownowarté¢ 10% kapitatdw witasnych Emitenta.

B. Informacje przedstawione zgodnie z § 91 ust. 6 Roapradzenia Ministra Finansow:

1) Wymagane informacje o podstawowych produktachatach lub ustugach wraz z ich
okresleniem wartéciowym i ilosciowym oraz udzialem poszczegolnych produktow, tdwa

i ustug (jereli s istotne) albo ich grup w sprzegaspétek wchodacych w skiad Grupy
Kapitatowej ogotem, a tale zmianach w tym zakresie w danym roku obrotowymostaty
przedstawione w punkcie 2 powe] (w czsci zgodnej z wymaganiami 8 91 ust. 5
Rozporadzenia Ministra Finanséw).

2) Dla Grupy Kapitatowej jedynym rynkiem zbytu toward ustug jest rynek krajowy. Z
uwagi na reorganizagjprzedmiotu dziatalriei i wprowadzone rozvazania organizacyjne w
ramach Grupy Kapitatowe] najakszy wptyw na obroty Grupy Kapitalowej mdjransakcje
spoétki zalenej dziatajcej pod firmy Triton Development Sp. z o.o.

Wsrdd osob zawieragych umowy przedwspne zakupu lokali przewaja osoby fizyczne,
przy czym zawarto réwnieumowy 0 znacznej waroi z podmiotami dziatapymi na
podstawie prawa handlowego.




Grupa Kapitatowa Triton DevelopmeStA.
Sprawozdanie Zagru z dziatalnéci Grupy Kapitatowej w 2008 roku

W roku 2008 roku Grupa Kapitatowa zrealizowata rekszy obroét (jako strona kupiga):
- Zwigzany z zakupem nierucholw, w tym:

e W miejscowdci tomna Las (zakup od podmiotu paz&nego, opis w pkt 5
sprawozdania z dziataléo) — 45.000 tys. zi, co stanowito 25 % sumy obwotd
poszczegolnych spotek Grupy w 2008 roku.

* w Warszawie przy ul Modtskiej (opis w pkt 3. sprawozdania z dziataicip —
23.303 tys zt, co stanowito 13 % ogdlnej sumy abroposzczegdlnych spotek
Grupy w 2008 roku.

- zwiazany z realizagjinwestycji Triton Park:

e ze spollg Marbud - 52.943 tys. zi, co stanowito 30 % sumyrothw

poszczegoblnych spotek Grupy w 2008 roku.

3) W | potroczu 2008 roku obowzywaty nastpujace umowy istotne dla dziatalé@
Emitenta i innych spotek z Grupy Kapitalowej, w tymakcjonariuszami, oraz umowy
ubezpieczenia, wspotpracy lub kooperaciji.

l. Umowy zawarte lub obowgnzujace Triton Development S.A.:

* umowy ubezpieczeniowe (mgfowe, komunikacyjne) ze STU Ergo Hestia S.A.,

« umowy poeczer kredytow i gwarancji bankowych udzielonych przezanB
Millenium S.A. - na rzecz spétki Uni-Truck Sp. zoo.(zgodnie z éwiadczeniem
wydanym przez bank, na rzecz ktérego ustanowiostakmpoeczenie, zobovezanie
to wygasto w Il kwartale 2008 roku),

* Umowy o prowadzenie rachunkéw i depozytéw bankowy&ociete Generale i Rabo
Bank.

Poza powyszymi, w 2008 roku Emitent zawart ngstijace umowy:

e warunkows zakupu nieruchomgi w miejscowdci tomna Las — szczego6towy opis
w pkt. 5 pontej (w czsci zgodne] z wymaganiami 8§ 91 ust. 6 Rozpdeenia
Ministra Finanséw).

e zakupu nieruchomgi przy ul. Francuskiej w Warszawie — szczegotovpysov pkt.
14 ponkej (w czsci zgodnej z wymaganiami 8§ 91 ust. 6 Rozpdeenia Ministra
Finansow).

W 2008 roku obowizywata umowa ze sp&kJniwersbud S.A. zawarta dnia 3 sierpnia 2007
roku. Umowa dotyczy wykonania uzbrojenia terenu epnaczonego pod zabudew
jednorodzing. Nieruchomé¢ potazona jest w Starej Wsi, ok. 20 km od centrum Wargzaw
Umowa obejmuje wykonanie wszelkich prac w celu oghria terenu, tj. ogrodzenie terenu,
doprowadzenie mediéw do poszczegodlnych dzialek (s@dno-kanalizacyjna, energetyczna
i gazowa) oraz wykonanie drog wegtrznych, chodnikdw, miejsc parkingowych i
oswietlenia ulic osiedlowych. Wynagrodzenie za remdig przedmiotu umowy zostato
okreslone na poziomie 5,8 min zt netto. Termin realizachowy to 30 padziernika 2008
roku.

Ponadto:

W dniu 11 stycznia 2008 roku Emitent zyb oswiadczenie o odgpieniu od umowy zawartej
w dniu 13 lipca 2007 r., dotygee] nabycia przez Emitenta nieruchaip sktadagcej sk

z czterech dzialek aé¢znej powierzchni 6,8 ha, palonych przy jeziorze Malta w Poznaniu,
za cer 40.919.400,00 zt, w celu przeprowadzenia inwestfmjmupcej budow kompleksu
ustugowego oraz kompleksu sportowego. Powodemapigsia od umowy, dokonanego
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zgodnie z zapisami tej umowy, byly niesatysfakcjao@ wyniki analiz optacalrigi

i realnagci przedsgwzigcia okrglonego w umowie przedwginej sprzeday prawa wtasneri
nieruchoméci. Kaucja zostata Emitentowi zwrécona.

Opis transakcji z podmiotami poazianymi zostat zamieszczony w pkt. 5 niniejszego
sprawozdania.

Il. Umowy zawarte lub obowigzujace Triton Development Sp. z 0.0.

- Umowy ubezpieczeniowe (ubezpieczenie budowy) Trilevelopment Sp. z 0.0. ze
spbtka Commercial Union TU S.A.

- Umowa kredytowa na finansowanie projektu TRITON BARzez Triton Development
Sp. z 0.0. z bankiem PKO BP S.A. do wysakd 00 min zt.

Umowa tréjstronna z dnia 11 wrZeia 2007 r.

- W dniu 11 wrzénia 2007 r. Spotka zawarta trojstranomowe przegcia diugu Spofki
przez Triton Development S.A. Na podstawie ww. wyaawartej pormidzy Spotk,
Triton Development S.A. oraz Andrzejem SzmagalsKinton Development S.A. przgj
zobowhzanie piengzne Triton Development Sp. z 0.0. w stosunku do Aegr
Szmagalskiego, w wysoka 60.000 tys. zi, ptatne do 30 winga 2007 roku.

- Zobowizanie to wynikato z zawartej 12 grudnia 2006 rokeowy sprzeday udziatu w
prawie wytkowania wieczystego nieruchokwd potozonej w Warszawie przy ul.
Grojeckiej 194, na ktorej realizowana jest inwegtymieszkaniowa TRITON PARK. Z
tytutu przegcia ww. zobowazania Triton Development Sp. z 0.0. zobgaina byta do
zwrotu na rzecz Triton Development S.A. zobgmainia, w wysokéci 60.000 tys. zt.
Zobowigzanie to zostato sptacone w 2008r.

Umowa z Mace Polska Sp. z o.0.

Dnia 2 pddziernika 2007 roku Triton Development Sp. z o.awarta umow z MACE
Polska Sp. z 0.0. na realizacpsiedla mieszkaniowego TRITON PARK w formule
Construction Management, obejrcgj nadzor oraz koordynacjealizacji inwestycji przez
poszczegolnych wykonawcow. Wastoumowy wynosi 5,5 min ziotych. Wobec zawarcia
nowej umowy z MACE Polska Sp. z o.0., dotychczasamawa z MACE Polska Sp. z o.0.
jako Inwestorem Zagpczym przy realizacji TRITON PARK ulegta rozyzaniu.

Umowa z F.U.H. MAR-BUD

Dnia 26 listopada 2007 roku Spétka zawarta umawF.U.H. MAR-BUD na wykonie
konstrukcji obiektu TRITON PARK w Warszawie przy @rojeckiej 194. Zgodnie z umaw
roboty budowlane prowadzone byty od 1 grudnia 2@Xo do 30 wrzénia 2008 roku.
Wynagrodzenie dla wykonawcy obliczone zostalo wgdtabeli cen jednostkowych oraz
faktycznie wykonanych prac. Umowa zostata wykonan2008 roku, adczny obrét z 4
spotka w 2008 roku wyniost 52 934 tys zt.

Umowa z Wawrzgcem Ostrowskim

W dniu 31 sierpnia 2008 roku Spotka zawarta z pandéfawrzyicem Ostrowskim,
prowadacym dziatalné¢ gospodarcz pod nazw Instalatorstwo Sanitarne Wawrzyniec
Ostrowski, umow na kompleksowe wykonanie systemu wszystkich iasfalwodnych

i sanitarnych dla zespotu mieszkaniowo-ustugowegtoil Park. Wart& umowy wynosi
22.822 tys. zt netto. Umowa przewiduje kary umownprzypadku nienalgitego wykonania
umowy przez wykonawcw maksymalnej wysokai 20% wart@ci umowy.
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Umowa ze spoOik Welet

13 wrzénia 2008 r. Spotka zawarta z Welet Sp. z 0.0. dzm w Maszewie umow na
wykonanie elewacji dla obiektu TRITON PARK. Wynadeenie ryczattowe dla spotki Welet
Sp. z 0.0. zostalo przez strony ustalone na poed@B8i500.000 PLN netto. W przypadku
zakaczenia realizacji przez Welet Sp. z 0.0. prac budoych w terminie okrdonym

w ww. umowie, spétce Welet Sp. z 0.0. przystudgiveadzie dodatkowa premia w wysaam
500.000 PLN netto. Umowa przewiduje prawo nalicaepizez Triton Development Sp.
Z 0.0. kar umownych w wysoka do 10% wartéci umowy. Umowa przewiduje mbwosé
dochodzenia odszkodowania uzupelgago w przypadku poniesienia przez Triton
Development Sp. z 0.0. szkody przeszapce] wysokd¢ kar umownych.

Umowa przedwsgpna sprzedgy lokali ustugowych

W dniu 29 padziernika 2008 r. Spotka zawarta przedyst, umowe sprzeday 15 lokali
ustugowych w inwestycji Triton Park w Warszawie yral. Grojeckiej 194 z panem
Andrzejem Szmagalskim (podmiotem paranym z emitentem).dczna warté¢ sprzeday
lokali ustugowych wynosi 20.4 min PLN brutto. Umowvestateczna przenaga prawo
wiasndci lokali zostanie zawarta przez strony po oddamivestycji do uytkowania.

lll. Umowy zawarte przez Triton Investment Sp. z 00. (poprzednio AS Motors
Investment Sp. z 0.0.)

Umowa ze spoik PLC Poland 22 Sp. z o.0.

W dniu 28 stycznia 2008 r. spoOtka zawarta z PLCaRdl 22 Sp. z 0.0. z siedzib
w Warszawie (brak powtan z Emitentem) umow sprzeday prawa uytkowania
wieczystego nieruchondoi potazonej w odzi o powierzchni 7 ha oraz wlascaznajdugace-

go st na niej budynku zaatzm cerg netto 10267 tys. PLN. Koszt wtasny sprzedanych
aktywow w ramach grupy kapitatowej Emitenta wynd@® tys. PLN. W zwizku z powy-
szym kapitaly wlasne grupy ulegly zkszeniu o 9.665 tys. PLN. W/w nierucho§to
znajdowata s na terenach przeznaczonych pod dziakgin@rodukcyjm i obstugi
technicznej, ktérej nie przewiduje strategia roangmitenta.

IV. Umowy zawarte przez Triton Winnica Sp. z 0.0.
Umowa na zakup nieruchonsai

Dnia 14 marca 2008 r. spotka. w wykonaniu uméw wkowych z dnia 14 lutego 2008 r.
zawarta trzy umowy, na podstawie ktorych TRITON WIKA Sp. z 0.0. nabyta
nieruchomeéci sktadajce st z dwdch dziatek oakznej powierzchni 1,9 ha pdione w
rejonie WARSZAWA WINNICA, przy ul. Modliskiej. Umowy zostaly zawarte z Seeoma
osobami fizycznymi niepowkanymi z Emitentem. 4czna warté¢ zawartych umow to
22.811,5 min zt. Koncepcja przewiduje na w/w nieruchonsai TRITON WINNICA Sp. z
0.0. wybuduje osiedle wielorodzinne o powierzchaikowitej ok. 50 tys. m2. Na zakup
przedmiotowej nieruchordoi spétka TRITON WINNICA Sp. z 0.0. wykorzystakodki
pochodace z emisji obligacji serii A (RB nr 7/08 z dnia.@3.2008r.).

Umowa o prowadzenie Programu Emisji Obligacji
W zwiazku z zawarciem umow na zakup nieruchéonav marcu 2008 r., Spoétka zawarta
z Domem Maklerskim IDM S.A umowy na przeprowadzeoferty emisji, 0 prowadzenie

Programu Emisji Obligacji i o prowadzenie rejestru.
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V. Umowy zawarte przez Triton Kampinos Sp. z o.0.

Realizupc strategi prowadzenia projektéw deweloperskich poprzez spédkowe, Triton
Kampinos Sp. z 0.0. - w 100% zate od Triton Development S.A. - w dniu 9 wiz@ 2008
roku zawarta (w wykonaniu umowy warunkowej z dnidipgta 2008 roku) z Andrzejem
Szmagalskim umowy przenosaca wiasnaé¢ dziatki o powierzchni 26 ha, patonej
w podwarszawskiej miejscoda tomna Las i bezpwednio gsiadupcej] z Puszcz
Kampinosk. taczna cena nieruchorém wynosi netto 45.000 tys. zt. Celem nabycia w/w
nieruchoméci jest budowa wielorodzinnego osiedla mieszkangave "TRITON
KAMPINOS" o powierzchni mieszkalnozytkowej ok. 75 tys. m2.

W dniu 7 lipca 2008 roku Spétka Triton Developmé&A. rozwhzata za porozumieniem
stron warunkow umowe sprzeday powyzszej dziatki, zawasgt z panem Andrzejem
Szmagalskim w dniu 14 maja 2008r. (RB 10/2008 93.2008).

4) Zaradzanie Grup Kapitatowa opiera st na holdingowej strukturze dziatakw, w ktorej
Triton Development S.A. jako podmiot domiacy sprawuje funkcje kontrolne nad spétkami
zaleenymi. Obecnie Emitent prowadzi dziatafido dewelopersk oraz swiadczy ustugi
doradztwa w zakresie prowadzenia dzialétnma@ospodarczej i zagdzania. W 2008 roku
Emitent, zgodnie z przgfa strategi, prowadzit dziatania zwkzane z reorganizacjGrupy
Kapitatlowej. Powotane zostalty nowe spétki celowerdalizacji poszczegdélnych projektow,
jak réwniez — dla ujednolicenia rozpoznawaked nazwy — podjto uchwaty o dokonaniu
zmian nazw ogci spotek.

Na dzier 31 grudnia 2008 roku schemat struktury organizegjyfsrupy Kapitatowej (spotek
objetych konsolidagj) przedstawiat sinas¢pujaco:
I Triton Development S.A.I

100% 100% 100% 00% 00%
Y
Triton Triton Triton Triton Triton
Development Winnica Kampinos Investment Property
Sp. zo.o. Sp. zo.0. Sp. zo.o. Sp. zo.o. Sp. zo.0.
100%
|
Triton Real
Management
Sp. zo.0.




Grupa Kapitatowa Triton DevelopmeStA.
Sprawozdanie Zagru z dziatalnéci Grupy Kapitatowej w 2008 roku

Na dzier 31 grudnia 2007 roku schemat struktury organizegyfsrupy Kapitatowej (spotek
objetych konsolidagj) przedstawiat sinastpujaco:

Triton Development S.A.

1?/ 100%

Triton AS Motors
Development Investment
Sp. zo.0. Sp. zo.0.
100%
Y
Ping Invest
Sp. zo.0.

a) Informacje o jednostce zaleej Triton Investment Sp. z o.0.
Triton Investment Spétka z ograniczomdpowiedzialnécia (poprzednia nazwa: AS
Motors Investment Sp. z 0.0.) z siedgi Warszawie, zarejestrowana pod numerem KRS
0000209227. W okresie sprawozdawczym Emitent pakiad0% udziatdw w jednostce
zaleznej. Jednostka ta podlega konsolidacji metoehn.

b) Informacje o jednostce zaieej Triton Real Management (Ping Invest) Sp. z 0.0.
Triton Real Management Spoétka z ograniczaapowiedzialnécia (poprzednia nazwa:
Ping Invest Sp. z 0.0.) z siedzilw Warszawie, zarejestrowana pod numerem KRS
0000156759 Spotka zostata amtona do konsolidacji po raz pierwszy od 1.01.2005r
Emitent poprzez spotki zalee posiada 100% udziatow w tej spoéice (Emitent quissi
bezpdrednio 1 z 8595 udziatow tej spoitki- co stanowil@Pudziatow).

c¢) Informacje o jednostce zaieej Triton Development Sp. z o.0.
Triton Development Spotka z ogranicaoadpowiedzialnécia z siedzila w Warszawie,
zarejestrowana pod numerem KRS: 0000243458. W 8hid3.2007 roku Emitent nabyt
100% udziatdw w jednostce zaite]. Spotka zostata wezona do konsolidacji od dnia
31.03.2007r.

d) Informacje o jednostce zaieej Triton Winnica Sp. z o.0.
Triton Winnica Spotka z ograniczenodpowiedzialnécia z siedzil: w Warszawie,
zarejestrowana pod numerem KRS 0000300000.
W dniu 29-01-2008 roku Emitent zawat Triton Winnica Spok z 0.0., w ktérej ol
100% udziatow. Spotka zostataaskona do konsolidacji od dnia 29.01.2008r.

e) Informacje o jednostce zaieej Triton Property Sp. z 0.0.
W dniu 27 maja 2008 roku Emitent zawét spotke z ograniczoa odpowiedzialnécia pod
firma Triton Property, w ktérej obf 100% udziatébw. Spétka ta z siedzilw Warszawie
zostata zarejestrowana wadzie Rejestrowym 4 czerwca 2008 roku pod numerens KR
0000307366.
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f) Informacje o jednostce zaieej Triton Kampinos Sp. z o.0.
W dniu 26 czerwca 2008 roku Emitent zamat spotie z ograniczoa odpowiedzialnécia
pod firmg Triton Kampinos, w ktérej obf 100% udziatow. Spotka ta z siedzilv
Warszawie zostata zarejestrowana przgz Bejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
XIl Wydziat Gospodarczy KRS pod numerem 0000309927.

g) Informacje o jednostce zaleej , 7bulls germany GmbH”

»7bulls germany GmbH” z siedzibw Kolonii (Niemcy) zostata zarejestrowana czerwcu
2001 roku. Spétka Triton Development S.A. ¢hj 66,8 % udzialdbw za cennabycia
29.127 EUR. W ksigach Emitenta wyspuje odpis aktualizapy wartg¢ udziatow w tej
spotce, ktore na dzie30.06.2008 roku wynogz0 ztotych. Nie wysfpowaty wzajemne
transakcje. Jednostka zostata agylona z konsolidacji, poniewa nie prowadzi
dziatalngci oraz dane finansowe spoétki nigistotne dla skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Na dziex 31 grudnia 2008 roku suma bilansowa Grupy Kapiajovynosita 280.633 tys. zi,
z czego gtéwnymi znageymi sktadnikami aktywow byty:
* nieruchoméci inwestycyjne odcznej wartdci ksieggowej 12.070 tys. zt.
e zapasy, w ktérych ujmowana jest produkcja w tokuazana z realizagjprojektow
developerskich, 206.883 tys zt, w tym:
0 zwiazane z realizagjprojektu Triton Park — 133.106 tys. zi.
0 zwiazane z realizagjprojektu Triton Kampinos — 45.011 tys. zi.
0 zwiazane z realizagjprojektu Triton Winnica — 24.079 tys. zt.
» $rodki pienkzne i ich ekwiwalenty — 41.969 tys. zi.

Na dziex 31 grudnia 2007 roku suma bilansowa Grupy Kapitajovynosita 208.140 tys. zt,
Z czego gtéwnymi znageymi sktadnikami aktywow byty:
* nieruchoméci inwestycyjne odcznej wartéci ksiggowej 9.743 tys. zt.
» zapasy, w ktorych ujmowana jest produkcja w tokinzena z realizagjprojektu
developerskiego Triton Park - 123.373 tys zt.
» $rodki pienkzne i ich ekwiwalenty - 55.642 tys. zi.

Na dziex 31 grudnia 2008 roku struktura pasywow byta ¢aghca:
» kapitat wiasny — 161.193 tys. zt.
* zobowhzania diugoterminowe — 5.970 tys. zt.
» zobowhzania krétkoterminowe 113.470 tys. zt.

Na dziex 31 grudnia 2007 roku struktura pasywow byta ¢aghca:
» kapitat wiasny — 122.520 tys. zt.
» zobowhzania dlugoterminowe — 195 tys. zt.
» zobowhzania krotkoterminowe — 85.425 tys. zi.

Zmiana struktury aktywéw dokonana w 2008 roku Zastsfinansowana z kapitatow
wiasnych spotki (zwikszonych po emisji akcji serii D, przeprowadzonejlypotowie 2007
roku) w zakresie aktywéw nie zgdaanych z realizagjinwestycji Triton Park — inwestycja ta
jest bowiem realizowana zZeodkéw pochodzcych z kredytu celowego i wptat klientéw za
lokale.
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5) Wszelkie istotne transakcje z podmiotami pgmainymi byty zawierane na warunkach
rynkowych.

W 2008 roku w sprawozdaniu jednostkowym Emitente&kanano przychody wynikage

z dziatalndci ustugowej (zwizanej z realizagj projektu TRITON PARK) prowadzonej na
rzecz spotki Triton Development Sp. z 0.0.. Spdikaod 31 marca 2007 roku jest spotk
w 100% zalena od Emitenta. W 2008 roku zrealizowano z tego tytabroty wysokeci
6.749tys. zt, zostaty one wytzone w sprawozdaniu skonsolidowanym. Warunki wsaaaly
Emitenta ze spoiTriton Development Sp. z 0.0. okl@ umowa z dnia 8 marca 2007 roku
o swiadczenie ustug zagdzania oraz kompleksowej obstugi inwestycji w Waxsge przy ul.
Grojeckiej 194, obejmuagej budow 597 mieszka w zespole apartamentowo-ustugowym
TRITON PARK. Umowa przewiduje zagdzanie przedgbiorstwem spoétki Triton
Development Sp. z 0.0. oraz prowadzenie wszelkpriave tej spotki w zakresie nadzoru
techniczno-inwestorskiego, kgiowasci oraz sprzedsy mieszka. Szczegotowy opis umowy
zamieszczono w punkcie 2 sprawozdania z dziadalriEmitenta.

Dnia 31 marca 2007 roku Emitent w wykonaniu umowgepwstpnej z dnia 12 grudnia
2006 roku (szczegobtowy opis w raportachzhoych 18/2006 i 20/2006 z dnia 12.12.2006r.)
nabyt 100% udziatow w kapitale zaktadowym Tritonvel®pment Sp. z 0.0. za aeh,5 min

zt na podstawie umowy sprzegaudziatow zawartej z Andrzejem Szmagalskim. Entiten
nabyt udziaty zesrodkéw witasnych. Ponadto w dniu 11 wsze 2007 r. Emitent zawart
trojstronry umowe przegcia diugu spotki Triton Development Sp. z 0.0. Nadgtawie ww.
umowy zawarte] pomidzy Emitentem, Triton Development Sp. z 0.0. orazdixejem
Szmagalskim, Emitent przgj zobowhzanie pienjzne Triton Development Sp. z o.0.
w stosunku do Andrzeja Szmagalskiego, w wysok60.000 tys. zi, ptatne do 30 wkréa
2007 roku. Zobowgzanie to wynika z zawartej 12 grudnia 2006 roku wmaprzeday
udziatlu w prawie giytkowania wieczystego nieruchokud potozonej w Warszawie przy ul.
Grojeckiej 194, na ktorej realizowana jest inwegtynieszkaniowa TRITON PARK. Btutu
przegcia ww. zobowizania, Triton Development Sp. z 0.0. w IV kwart&le08 roku
dokonata sptaty wierzyteldoi na rzecz Triton Development S.A.

W | péiroczu 2008 roku spétka zalea dziatejca pod firma Triton Winnica Sp. z o.0.
wyemitowata 240 obligacji imiennych serii A, o waiti nominalnej rownej cenie emisyjnej
i wynoszcej 100.000 zt za sztgktaczna warté¢ emisji to 24 min zt. W dniu 13 marca 2008
roku Triton Development S.A. w trybie imiennej dieobjat 100% emitowanych obligaciji.
Funkckg oferupcego petnit Dom Maklerski IDM S.A., z ktorym zostatawarte stosowne
umowy o prowadzenie Programu Emisji Obligacji iroywadzenie rejestru. Obligatariuszem
wszystkich emitowanych akcji zostat Triton Develaggah S.A., przy czym obgie obligacji
nasgpito w caladci za gotowk ze srodkow wirasnych Emitenta. Obligacje zostaty
wyemitowane jako zdematerializowane, niezabezpmezdDziéh wykupu ustalono na
30 marca 2012 roku, z mlovoscia wezeniejszego wykupu naadanie Triton Winnica Sp. z
0.0. Celem emisji obligacji bylo pozyskaniérodkbw na zakup niezabudowanej
nieruchomeci potozonej w rejonie WINNICA dzielnicy Biategka m.st. Warszawy, w rejonie
ulicy Modlinskiej, o hcznej powierzchni 1,9 ha, przeznaczonej pod zabgdaelorodzinnm,

0 czym Emitent informowat w raporcie bigym 06/08 z 14 lutego 2008 roku..

Dnia 14 maja 2008 roku Emitent zawart z panem Ae@rmn Szmagalskim warunkaw
umowe sprzeday dziatki o powierzchni 26 ha patonej koto Warszawy w miejscoa
tomna Las, w bezpoednim gsiedztwie Puszczy Kampinoskiej. Umowa przernoaz
witasndg¢ nieruchoméci na Emitenta miata zostazawarta pod warunkiem nieskorzystania
przez Agengj Nieruchomdéci Rolnych z przystugarego jej ustawowego prawa pierwokupu
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nieruchomeci. taczna cena nieruchorf@ wynosi netto 45.000 tys. zt. Nabycie aktywow
miato nasipi¢ ze srodkéw whasnych Spoétki. Umowa przewidywada, cz$¢ ceny sprzedsy
(10.000 tys. zH) mze zosté zaptacona w drodze patenia, jeeli Emitent zaoferuje obgie
1.250.000 sztuk akcji Emitenta o waxtbemisyjnej 8 ztotych.

Realizupc strategi prowadzeniu projektow deweloperskich poprzez spddtowe, 7 lipca
2008 roku, Emitent rozwkat za porozumieniem stron w/w warunkpwmows sprzeday,

a kupugcym w/w nieruchomgt zostata spotka Triton Kampinos Sp. z 0.0. - w 10G#%&na
od Emitenta. Celem nabycia w/w nieruchdweiojest budowa wielorodzinnego osiedla
mieszkaniowego "TRITON KAMPINOS" o powierzchni mzéslno-wzytkowej ok. 75 tys.
m2. Planowane przychody netto z tej inwestycji epamne § na poziomie 750 min zi, a zysk
operacyjny ok. 205 min zt.

Andrzej Szmagalski jest Prezesem Zdtzspoétki Triton Development Sp. z 0.0. - zalej od
Emitenta - oraz posiadaciznie 17.098.920 gtosow na Walnym Zgromadzeniu &miat, co
daje 39,3% w 0golnej liczbie gtosow.

W dniu 20.10.2008r. Zgromadzenie Wspolnikéw TritDevelopment Sp. z 0.0. pat
uchwat o dokonaniu doptat do kapitatu w wysdko 60 min PLN. Doptaty zostaty
przeznaczone na finansowanie realizacji inwestyigjton Park. Zwrot doptat zostanie
dokonany nie piniej niz w 2011 roku. Triton Development S.A. posiada 1008ziatow
w Triton Development Sp. z 0.0..

W dniu 22.10.2008r. Zgromadzenie WspOlnikéw Trikempinos Sp. z 0.0. padp uchwatk

o dokonaniu doptat do kapitatu wcknej wysokéci 24,6 min PLN. Doptatyssprzeznaczone
na finansowanie zakupionej nieruchaiiow miejscowdci tomna Las. Zwrot doptat
zostanie dokonany nie pdiej niz w 2017 roku. Triton Development S.A. posiada 100%
udziatow w Triton Kampinos Sp. z 0.0.

Dnia 29 padziernika 2008r. spétka Triton Development Sp. a. @awarta przedwsbna
umowe sprzeday 15 lokali ustugowych w inwestycji Triton Park w akszawie przy ul.
Grojeckiej 194 z panem Andrzejem Szmagalskimyczna warté¢ sprzeday lokali
ustugowych wynosi 20.4 min PLN brutto i przekradd2®o kapitaltdw wiasnych Emitenta.
Umowa ostateczna przengsa prawo wiasni lokali zostanie zawarta przez strony po
oddaniu inwestycji dozytkowania.

Andrzej Szmagalski jest Prezesem Zdtzspoétki Triton Development Sp. z 0.0. - zalej od
Emitenta - oraz posiadaciznie 17.098.920 gtosow na Walnym Zgromadzeniu &miat, co
daje 39,3% w 0g0lnej liczbie gtosow.

W dniu 22 grudnia 2008r. (RB 90/08) spétka TritoeaRManagement Sp. z 0.0. - zala od
Triton Investment Sp. z 0.0. (spotki zakej od Emitenta) - zawarta umewprzeniesienia
wilasndci 562.500 szt. akcji Emitenta serii C i D na rzesdb fizycznych za cerB zt za
kazda akcg. Zbyte akcje o wartei nominalnej 562,500 zt stanowity 2,21% udzialu w
kapitale zaktadowym. Transakcja zostata przeprowadzw obrocie pozagietdowym i
stanowita zaptat za nieruchom@& potazona w Warszawie przy ul. Francuskiej w wykonaniu
umowy z dnia 14 maja 2008 roku. W wyniku transaKlgjion Real Management Sp. z 0.0
rozliczyta wierzytelné¢ z tytulu nabycia nieruchomdo w zamian za posiadane akcje
Emitenta. Rozliczeniom podlegato 328.646 szt. aktjzymanych w latach poprzednich w
aporcie w zamian za udziaty i etjch w wykonaniu praw poboru przy emisji akcji $&i
tacznie osredniej cenie nabycia 24 zt/szt. oraz 233.854 alatji nabytych w grudniu 2008
roku (RB 89/08) od Triton Investment Sp. z o0.0. enie 2,5 zl/szt. w trakcie okresu
sprawozdawczego.
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W efekcie rozliczenia zaptaty za nieruchaghav Warszawie przy ul Francuskiej Spotka
Triton Development S.A. przeniosta wlas@ev/w nieruchoméci na rzecz spotki Triton Real
Management Sp. z 0.0. na warunkach rynkowych, aa4®& min zt.

W 2008 roku w ramach grupy dokonywano zakwmzhie 1.250.000 sztuk akcji wkasnych w
celach inwestycyjnych zgodnie z art. 364 81 KSHspalnie] cenie 3,63 zt za akcjZ tego
sprzedano w ggu roku 233.854 sztuk akcji zgodnie z pasgym opisem

Na dzied 31 grudnia 2008 roku Grupa Kapitatowa posiada@.146 sztuk akcji wkasnych o
wartasci nominalnej 1.016.146 zt, co stanowi 4,0% kapitzdktadowego grupy.

W celu uniknécia powtdrzé w innych czsciach sprawozdania rocznego oraz przedstawienia
wyczerpujcego obrazu Spotki i Grupy Kapitatowej, w niniejszypunkcie zawarto
informacje o transakcjach pogdizy jednostkami powwzanymi — mimoze wszystkie opisane
transakcje zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

6) Na dzieh 31 grudnia 2008 roku Emitent nie korzystat z ktédy bankowych. Posiadat
natomiast zobowgkania z tytutu zawartych umow leasingu acanej wysokeéci 73 tys. zt.

z okresem sptaty do koa 2009 roku.

Na dziexr 31 grudnia 2007 roku obowzywato poeczenie udzielone przez Emitenta w formie
hipotek kaucyjnych doatznej wysokéci 2.500 tys. zt na nieruchorfm inwestycyjnej
Emitenta, co stanowi zabezpieczenie splaty kredyit@warancji bankowych — dadznej
wysokdaci 2.000 tys. zt — udzielonych przez Bank Mileni@rA. na rzecz spotki Uni-Truck
Sp. z 0.0. (zalmej od Emitenta do dnia 31 marca 2007 roku). Temwbiowihzywania umowy
zawartej na warunkach rynkowych uptywa we wirze 2008 roku. Zgodnie zswiadczeniem
wydanym przez bank, na rzecz ktérego ustanowiorstakn poeczenie, zobowizanie to
wygasto w Il kwartale 2008 roku. Razenie zostato udzielone na warunkach rynkowych
okreslonych w odebnej umowie.

Na dzieh 31 grudnia 2008 roku spotka Triton Development5p.0. posiadata zoboyzanie

w wysokaci 41.505 tys. zt wobec PKO BP S.A. z tytutu kredyprzyznanego w wysoKoi
100 min zt) udzielonego na realizadpwestycji TRITON PARK. Oprocentowanie kredytu
bazuje na stopie WIBOR 1m pakszonej o mar w wysokaci 1,8 p.p., z terminem spiaty
do kaca wrzénia 2009 roku. Zobowkranie to zostalo wykazane w bilansie w pozycji
"kredyty payczki i papiery diane" zobowazan krétkoterminowych. Zobowzanie to
zwickszyto sé w stosunku do wartgi wykazanej na 31 grudnia 2007 roku o 10.700 zis.
Jako zabezpieczenie kredytu ustanowiono hipotekic|yae na nieruchondoi, zastaw na
udziatach Triton Development Sp. z 0.0., wekslblanco dodcznej wysokéci 122 min zt.

Poza prezentowanymi zobazaniami bilansowymi i pozabilansowymi, w skonsolidmym
sprawozdaniu finansowym uwzghiono zaliczki wptacone przez nabywcow lokali
w inwestycji TRITON PARK. Na dzie31 grudnia 2008 roku wynosity one 121.055 tys. zt
przy czym kwoty te wykazywane sv bilansie jako rozliczenia rulzyokresowe przychodéw
w wysokaci 14.943 tys. zt, natomiast kwota 106.112 tyszadtata wykazana jako by
przychod wyliczony wedlug metody wskakowej opisanej w zasadach rachunkéevo
W poprzednim roku zaliczki wptacone do 31 grudni202 roku przez nabywcow lokali
wynosity 32.987 tys. zt i byly wykazywane w c&o jako rozliczenia ngidzyokresowe
przychodow.

7) W 2008 roku Emitent udzielit pgczek krotkoterminowych watznej wysokéci 240 tys.
zt dla spétki Triton Winnica Sp. z 0.0. B@zki te zostaty udzielone w PLN, na warunkach
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rynkowych, z oprocentowaniem bazeym na stopie WIBOR 1m powkszonej o ma
w wysokaci 1 p.p., z terminem sptaty do ikea 2009 roku. Na dzie31 grudnia 2008 roku
Grupa Kapitatowa nie posiadata naiesci z tytutu umow payczek udzielonych poza Grap
Kapitatows.

8) W 2008 roku Emitent nie udzielit ani nie otrzympbreczen lub gwarancji, w tym
w szczegOIlnéci na rzecz podmiotow powaanych. W ramach Grupy Kapitatowe] nie
udzielono wzajemnych perzer. W zwiazku z realizagj inwestycji Triton Park, spétka
Triton Development Sp. z 0.0. udzielita pczenia zaptaty wobec ¢xi podwykonawcow
rob6t wynikaacych z zawartych uméw. Wasb poreczer nie przekracza wargoi 1.000 tys.
zk.

9) W okresie ohjtym raportem Grupa nie przeprowadzita emisji papiewartgciowych.

Dnia 30 czerwca 2008 roku Zwyczajne Walne ZgromagzEmitenta podjo uchwat nr 15
o emisji akcji serii E 0 nagbujacej tre&ci:

»1. Kapitat zakladowy Spétki zostaje podiszony o kwat nie mniejsz niz 500 000,00 zt
(pie¢set tysgcy ztotych) i nie wysza niz 1 812 500,00 zt (jeden milion osiemset dwémna
tysiecy piecset ztotych).

2. Podwyszenie kapitatu zaktadowego Spotki, o ktérym mowaisit 1, zostanie dokonane
poprzez emigj nowych akcji zwyklych na okaziciela serii E, o tedci nominalnej 1 zioty
kazda akcja, w liczbie nie mniejszejzrb00 000 (pgcset tysecy) i nie wikszej niz 1 812 500
(jeden milion osiemset dwas@e tyskcy piecset) akcji.

3. Cena emisyjna akcji serii E wynosi 8 zt (osidotych).

4. Akcje serii E uczestnicgybeda w dywidendzie pocavszy od wyptat z zysku, jaki
przeznaczonydulzie do podziatu za rok obrotowy rozpoczygsk 1.01.2008 (pierwszego
stycznia dwa tyace 6smego roku).

5. Emisja akcji serii E zostanie przeprowadzona ermie subskrypcji prywatnej,
Z wylaczeniem w cakéci praw poboru akcji przez dotychczasowych akcjmusay.

6. Umowa lub umowy o obgiu akcji w trybie art. 431 8 2 pkt 1 KSH zosiamawarte w
terminie do dnia trzydziestego wénga dwa tysice smego roku (2008-09-30).

7. Obgcie akcji serii E mée nasipi¢ za wkiady pienjzne.”

W zwiazku z uchwa nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnigriiinia 2008
roku, ktéra uchylita uchwaty nr 151 16 ZWZ z dr3® czerwca 2008 roku, przytoczona
powyzej uchwata nr 15 nie zostata zrealizowana.

10) Spotka Triton Development S.A. nie publikowata prog dla samej spoéiki, ale prognozy
takie obowizywaly dla Grupy Kapitalowej jako cala (Triton Development S.A. jest
podmiotem dominuacym).

W dniu 14 listopada (RB 79/2008) Zadz Emitenta podj decyzg o korekcie prognozy
Grupy Kapitatowej na rok 2008. Zgodnie z zasadagmittajacymi 8 31 pkt 3 rozpoeglzenia
Ministra Finanséw z dnia 19 pdziernika 2005 roku ,w sprawie informacji kigych

i okresowych przekazywanych przez emitentow papies@rtasciowych”, korekta prognozy
stanowi now prognoz wynikoéw. Przekazane prognozy nie zawieraty darjgdmostkowych
Emitenta.

Poniej zaprezentowano porownanie wiedkbzrealizowanych przychodow z dziatafieq
wyniku operacyjnego i zysku netto Grupy Kapitatowegstosunku do danych prognozowa-
nych.
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[tys. PLN] Prognozd Realizacjg Réznica| Zmiany [%]
na 2008r

Przychody z dziatalrizi 136 200 134034 -2 166 1,6%

Wynik operacyjny 47 56p 46389 -1173 2,5%

Wynik netto 40129 38948 -1181 2,9%

Emitent zwraca uwag ze r&nice pomg¢dzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie
rocznym a prognozami, w stosunku giadnej z prognozowanych danych nie przekraczaj
3%.

Przychody z dziatalri@i obejmuj przychody ze sprzedwi pozostate przychody operacyjne,
nie zawieraj natomiast przychodow z dziatakwd finansowe;.

11) Efektywne zarzdzanie zasobami finansowymi zapewnia Spéice utrpjena
bezpiecznego poziomu bigkej ptynndci finansowej. Na dzie 31 grudnia 2008 roku
Emitent nie korzystat z kredytow bankowych. SpdkiGrupy Kapitatowej nie posiadgj
zadnych przeterminowanych zobaw@n podatkowych, wywjzuja si¢ terminowo ze
zobowhzan wobec kontrahentéw. Jak wynika 2z prezentowanegaavspzdania
skonsolidowanego Grupy Kapitalowej stosunek kred{4d.505 tys. zf) do kapitatdw
wiasnych Grupy Kapitalowej wynosi 25,7 %. Jedynedyt, z ktérego korzysta Grupa, to
linia kredytowa o limicie 100 min zt na realizacjnwestycji Triton Park. Wplywy
pochodzace z wptat klientow za kupowane lokale zapewspotce Triton Development Sp.
Z 0.0. maliwos¢ sptaty kredytu. Poniewazgodnie z obowazujaca umowy sptata wskazane-
go kredytu przypada na koniec trzeciego kwartat92fitku, dla umsaliwienia kontynuaciji
optymalnej polityki sprzeds, spotka wysipita z wnioskiem do banku kredyhgego, tj.
PKO BP S.A., o przedigenie okresu wykorzystywania kredytu.

Poza Triton Development Sp. z o.gadna ze spoétek nie korzysta z kredytow, a na
posiadanym majku nie & ustanowione zabezpieczenia. Spotki wchwdzw sktad Grupy
Kapitatowej Triton Development S.A. mgpetm zdoIng¢ wywiazywania s¢ z zacagnigtych
zobowhzan. Na ewentualne obianie ptynnéci grupa mae reagowé& m.in. zaciganiem
kredytow obrotowych lub sprzegztaposiadanych nieruchoré@ inwestycyjnych.

12) W okresie najbliszych lat dziataln@ inwestycyjna Triton Development S.A. zwana
bedzie z realizag przyjgtej w 2006 roku strategii, opisanej w pkt 14 nismggo
sprawozdania, ukierunkowanej na prowadzenie dnadal deweloperskiej. Inwestycje
Spoiki i catej Grupy Kapitatowej dula zwiazane przede wszystkim 2z tiziatalngcia, przy
czym wigcicielem wekszaici projektdw leda spoétki zalene, w ktorych Emitent dulzie
zaangaowany kapitatowo. Dziatalrsé inwestycyjna mge by prowadzona z wykorzysta-
niem srodkéw pochodacych z nowych emisji akcji oraz w razie potrzebykedytow
inwestycyjnych.

W okresie najbliszych lat dziataln&& inwestycyjna skoncentrowanadzie na realizacji
projektéw TRITON PARK, STARA WIK, TRITON WINNICA, TRITON KAMPINOS
i TRITON FRANCUSKA oraz kolejnych inwestycjach ddwgerskich.

Szybkda¢ realizacji zamierze inwestycyjnych dostosowywana jest do warunkéw oymkch
(a w szczegolnwi oczekiwanego popytu) oraz wysdkodostpnychsrodkéw finansowych.
Kolejne projekty lbda realizowane dopiero po zapewnieniu finansowania.
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13) W 2008 roku na wypracowany zysk brutto Grupy Kalpivej w wysokéci 45.588 tys. zt
miaty wptyw nasgpujace czynniki:

* wynik na dziatalnéci podstawowej (wynik brutto ze sprzegiapomniejszony o koszty
administracyjne i sprzedg) wyniost 19.337 tys. zt. Wynik ten zw#any byt gtdwnie
z rozpoznaniem przychodow i kosztow projektu deywetskiego, realizowanego przez
spoétke zalezna Triton Development Sp. z 0.0., w oparciu 0 metpdocentowy - wedtug
stopnia zaawansowania sprzegldokali oraz poniesionych naktadow. Prayg zasada
wyceny kontraktow dlugoterminowych (na podstawie RM31) jest stosowana przez
spoiki z brary Emitenta i zostata szczegétowo opisana w dodaykbwinformacjach
i objasnieniach do skonsolidowanego sprawozdania finangovaupy Kapitatowej.

* wynik na pozostalej dziataldo operacyjnej wynidst 27.051 tys. zt i byt w przaagjacej
cze$ci zwigzany ze sprzeda nieruchoméci w todzi przez spék zalezng AS Motors
Investment Sp. z 0.0. (opis w pkt B. 3 niniejszegoawozdania) oraz wyegzekwowaniem
srodkéw z gwarancji dobrego wykonania wystawiongjgar FortisBank na zabezpieczenie
umowy z Warbud S.A. (opis pe@giowania w pkt B. 5 niniejszego sprawozdania).

* wynik z dziatalndci finansowej wynosty -800 tys. zt byt zwazany z kosztami obstugi
kredytu na realizagjinwestycji i przychodami wynikagymi z alokacji wolnychirodkow
finansowych Grupy Kapitatlowej, a ponadto zawiera wynik (po wyhkczeniach
konsolidacyjnych) na sprzeda akcji Emitenta bdacych w posiadaniu spotki zaieej.
W dniu 22 grudnia 2008r. (RB 90/08) spotka TritoeaRManagement Sp. z 0.0. - zala
od Triton Investment Sp. z 0.0. (spotki zalej od Emitenta) - zawarla umew
przeniesienia wkasigoi 562.500 szt. akcji Emitenta serii C i D na rzesbb fizycznych za
cere 8 zt za kada akcg. Zbycie akcji naspito w obrocie pozagietdowym i stanowito
zaptat za nieruchom&@ potazona w Warszawie przy ul. Francuskiej w wykonaniu umowy
z dnia 14 maja 2008 roku. W wyniku transakcji Spotkzliczyta wierzytelng z tytutu
nabycia nieruchontai, rozliczapc akcje wtasne (w tym posiadane z poprzednich Okves
sprawozdawczych oraz nabyte w trakcie okresu sprdaweczego).

14)  Perspektywy rozwoju Grupy Kapitalowe] zwane § z dziatalndcia dewelopersk,
ktorej gtdbwne cele zostaly sformutowane w stratediowhzujacej od grudnia 2006 roku,
ktéra jest i lgdzie konsekwentnie realizowana.

Gtowne cele strategiczne obejmugalizacg projektow deweloperskich w obszarze budow-
nictwa mieszkaniowego w segmencie nieruchésno podwy:szonym standardzie i luksuso-
wych. Strategia zaktada zabudowanie nieruchi@moEmitenta oraz nieruchorba
posiadanych przez spotki zate od Emitenta oraz pozyskiwanie kolejnych nierucbiei.
Przychody pochodgibeda ze sprzeday mieszka oraz wynajmu powierzchni komercyjnych
w zrealizowanych projektach deweloperskich. Emiteuizie take swiadczyt kompleksowe
ustugi z zakresu zagdzania i administrowania nieruchogeami.

Najwigkszy wptyw na wyniki skonsolidowane Grupy Kapitaljwmap obecnie wyniki
spoétki Triton Development Sp. z o0.0., prowack] inwestyagg TRITON PARK. Rownie
w najblizszych okresach sprawozdawczych, zaawansowanie dspyze realizacji tego
projektu keda decydujce dla wyniku skonsolidowanego.

Zakaczenie prac budowlanych przy inwestycji TRITON PABKnowane jest w 2009 roku.
Pod koniec 2007 roku miato miejsce spowolnienie gmadowlanych, co byto spowodowane
nienaleytym wykonywaniem umowy przez generalnego wykonawdNie mogc
wyegzekwowa prawidtowego pospu prac, Zargd Triton Developement Sp. z o.0.
zmuszony byt wypowiedzéeumowg generalnego wykonawstwa. Zmiana firmy budowlanej
na takim etapie inwestycji jest zmiabardzo powazna. Dzigki $cistej wspotpracy z MACE
Polska Sp. z o0.0., inwestorem zastzym tej inwestycji, udato siszybko wprowadZi na

15




Grupa Kapitatowa Triton DevelopmeStA.
Sprawozdanie Zagru z dziatalnéci Grupy Kapitatowej w 2008 roku

plac budowy pierwszego z nowych wykonawcow. Re&mmwyzszego terminu oparta jest
na szacunkach MACE Polska Sp. z 0.0. jak roOwma podstawie zawartych uméw na
wykonanie poszczegolnych elementéw budynkéw.

W perspektywie najhtszych lat najwgkszy wptyw na wyniki Grupy Kapitatowejcdzie
miata rownie realizacja innych projektow, w tym etizy innymi inwestycji STARA WIB

i TRITON WINNICA. Srodki na realizagj tych celéw leda pochodz z przeprowadzonej
emisji akcji serii D, ewentualnie z nowych emiskcp lub z pozyskiwanych kredytow
inwestycyjnych.

W | kwartale 2008 roku utworzona zostata spoOtkaeze Triton Winnica Sp. z 0.0., ktora
bedzie realizowata kolejny projekt deweloperski grukgpitatowej, TRITON WINNICA.
Spoétka ta za kwet 22,8 min zt nabyta niezabudowamieruchomeé¢ potozona w rejonie
Winnica dzielnicy Bialadka w Warszawie, przeznaczpnw Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego pod zabeddelorodzinm. Srodki na zakup powsszej
nieruchomeci zostaty przekazane przez Triton Development 8Aspoétki zalénej poprzez
objecie obligacji wyemitowanych przeze tspotke. Koncepcja przewidujeze na w/w
nieruchoméci Triton Winnica Sp. z 0.0. wybuduje osiedle wieldzinne o powierzchni
catkowitej ok. 47 tys. m2.

Dnia 14 maja 2008 roku Emitent zawart umowakupu prawa aytkowania wieczystego
uzytkowania dziatki o powierzchni 7409potazonej w Warszawie przy ulicy Francuskiej 35,
za cer netto 4,5 min zi, przy czym cena zakupu mogtaaasiptacona w drodze patenia,
jezeli Emitent zaoferuje obgie 562.500 sztuk akcji Emitenta o wa&dbemisyjnej 8 ztotych
kazda. W dniu 22 grudnia 2008r. spétka Triton Real Bggment Sp. z o0.0. - zale od
Triton Investment Sp. z 0.0. (spétki zahej od Emitenta) - zawarta umevprzeniesienia
wiasndci 562.500 szt. akcji Emitenta serii C i D na rzesbb fizycznych za cerB zt za
kazda akcg. Zbycie akcji nagpito w obrocie pozagieldowym i stanowito zaptata
nieruchomé¢ potazona w Warszawie przy ul. Francuskiej w wykonaniu umowydnia
14 maja 2008 roku. W wyniku transakcji Spotka rozjita wierzytelné¢ z tytutu nabycia
nieruchomeci, rozliczapc akcje wilasne (w tym posiadane z poprzednich Okves
sprawozdawczych oraz nabyte w trakcie okresu sprdsweczego). W wyniku rozliczenia
zaptaty za nieruchondé Emitent przeniést wkassé w/w nieruchoméci na rzecz spofki
Triton Real Management Sp. z 0.0. na warunkachawykh, za ce@4,6 min zi.

Na zakupionej nieruchomdoi wskazana spotka zalea wybuduje kameralny
apartamentowiec 0 wysokim standardzie, w ktorymn@leane jest 12 apartamentow.
Wszystkie apartamenty szarezerwowane na podstawie umow zapewecyah sprzedaza
cerg 15 tys. zt za m2. Zgodnie z zaémiami inwestycja wygeneruje wynik operacyjny na
poziomie ponad 5.000 tys. zt.

Realizupc strategi prowadzenia projektow deweloperskich poprzez spédkowe, Triton
Kampinos Sp. z 0.0. - w 100% zat@ od Triton Development S.A. - w dniu 9 wizm 2008
roku zawarta (w wykonaniu umowy warunkowej z dnidipta 2008 roku) z Andrzejem
Szmagalskim umowy przenosaca wiltasnag¢ dziatki o powierzchni 26 ha, patonegj

w podwarszawskiej miejscodt tomna Las i bezpwednio gsiadupcej z Puszcz
Kampinosk. taczna cena nieruchord@ wynosi netto 45.000 tys. zt. Celem nabycia w/w
nieruchoméci jest budowa wielorodzinnego osiedla mieszkangove "TRITON
KAMPINOS" o powierzchni mieszkalnozytkowej ok. 75 tys. m2. W dniu 7 lipca 2008 roku
Spoétka Triton Development S.A. rozgata za porozumieniem stron warunkpwmows
sprzeday powyzszej dziatki, zawagt z panem Andrzejem Szmagalskim w dniu 14 maja
2008r.
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Dnia 15 maja 2008 roku Emitent zawart ze spdlobus Organizacja i Zagdzanie Sp. z o0.0.
z siedzila we Wroctawiu umow przedwstpna, a nasipnie w dniu 29 maja 2008 roku
warunkows umowe sprzeday dziatki o powierzchni 9 tys. m2 patonej koto Warszawy w
miejscowdci Stubica, w bezpwednim gsiedztwie drogi krajowej nr 8 Warszawa Wroctaw.
Umowa przenosga wilasnéé nieruchoméci na Emitenta miala zostazawarta pod
warunkiem nieskorzystania przez Agendjlieruchomdci Rolnych z przystugacego jej
ustawowego prawa pierwokupu nieruchagipstrony zobowizaty st zawrze€ przyrzeczon
umowk sprzeday nie p&niej niz do dnia 30 grudnia 2008 rokuad¢zna cena nieruchorém
wynosi brutto 1.098 tys. zt, przy czym kwota 1.0¢4. zt zostata pojcona z wierzytelndi
Triton Development S.A. nataej od Kobus Organizacja i Zadzanie Sp. z 0.0. Nabyta
dziatka ley w bezpdrednim gsiedztwie nieruchonioi posiadanej przez Emitenta.

Dnia 15 maja 2008 roku Emitent zawart ze spdlobus Organizacja i Zagdzanie Sp. z o0.0.
z siedzila we Wroctawiu umow przedwstpna, a nasipnie w dniu 29 maja 2008 roku
umowe sprzeday prawa wieczystegozytkowania dziatki o powierzchni 1,5 ha paémej w
Legnicy. taczna cena nieruchoré@ wynosi brutto 1.830 tys. zt, przy czym kwot&0d0 tys.

zt zostala potrcona z wierzytelngei Triton Development S.A. nateej od Kobus
Organizacja i Zargzanie Sp. z 0.0. Jednoém& w dniu 29 maja 2008 roku Emitent zawart
ze spotlg Uni-Truck Sp. z 0.0. z siedzilw Zielonej Gérze przedwging umowe sprzeday
w/w nieruchoméci za cer brutto 1.854 tys. zt. Strony umowy zobawéty sk zawrzeé
umowe sprzeday w terminie do dnia 30 czerwca 2009 roku.

Poza wyej wymienionymi czynnikami, na przyszte wyniki fimgowe Emitenta i jego Grupy
Kapitatowe] leda mialy wplyw midzy innymi czynniki zwizane z:. sytuagj
makroekonomiczn w Polsce, koniunktar na rynku budownictwa mieszkaniowego,
stabilngcia systemu podatkowego, uzyskaniem pozwobegministracyjnych, nasileniem
walki konkurencyjnej, zmian kosztow budowy i zatrudnienia wykonawcOw, cenami
nieruchoméci i trudndcia pozyskania nowych gruntow pod realizacprojektow
deweloperskich itp. Zmiany gospodarcze, pobudzekigwnaci gospodarczej w kraju,
wzrost naktadow inwestycyjnych, eksportu mogpowodowda wzrost dochodow ludriai

i w efekcie mog wptyna¢ na sprzeda towardéw i ustug Emitenta oraz spotek z Grupy
Kapitatowe].

Wyczerpujcy opis czynnikbw ryzyka na ktore naomy jest Emitent znajduje i
w Prospekcie emisyjnym przygotowany przez Emitemtawiazku z publiczn oferta akcji
serii D. Prospekt emisyjny deginy jest w petnej wersji na stronie internetowejitemta pod
adresem www.tritondevelopment.pl

15) Zaradzanie Grup Kapitatowa opiera st na holdingowej strukturze dziatakw, w ktorej
Emitent jako podmiot dominagy sprawuje funkcje kontrolne nad spoétkami zaigmi,
w ktorych prowadzona jest podstawowa dziat&nooperacyjna Grupy Kapitatowej.
W zwiazku z przygciem powyszej formy dziatalnéci, wzrosto znaczenie sprawozda
skonsolidowanych Triton Development S.A..

W 2008 roku Emitent zgodne z prztg strategi prowadzit dziatania zwizane
z reorganiza@) Grupy Kapitalowej. Powotane zostalty nowe spétkiose do realizacji
poszczegolnych projektow, jak réwmie- dla ujednolicenia rozpoznawakod nazwy —
podito uchwaty o dokonaniu zmian nazw spoétek. Zmiamakstiry organizacyjnej grupy
kapitatowej zostata szczegotowo opisana w punkgieiejszego sprawozdania.
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16) Umowy zawarte pomdzy spétkami wchodcymi w sktad Grupy Kapitatowej a osobami
aktualnie zarzdzapcymi spétkami nie przewidajrekompensat w przypadku ich rezygnaciji
lub zwolnienia z zajmowanych stanowisk z jakichkiekvprzyczyn.

17) Wartas¢ wynagrodzé, nagrod lub korzici wyptaconych, nalenych lub potencjalnie
naleznych, odebnie dla oséb zasdzapcych i nadzoruyjcych w przedsbiorstwie Emitenta
w 2008 roku, bez wzgtu na to, czy byty one odpowiednio zaliczane w kgsezy te
wynikaty z podziatu zysku, zostaty wskazane w pld dodatkowych informacji i obgaien
do sprawozdania finansowego.

18) Zarzad Triton Development S.A. podaje do wiaddwiozestawienie akcji Emitenta
posiadanych przez osoby zailzapce i nadzorujce Emitenta w dniu 31 grudnia 2008 roku,
zgodnie z posiadanymi przez Emitenta informacjaadnier przekazania niniejszego raportu
rocznego:

o Jacek Luczak — Wiceprezes Zagima: 5 szt. akcji serii C uprawnigych do 5 glosow na
Walnym Zgromadzeniu i stanoygych ponkej 0,01% kapitatlu zakladowego Emitenta
i gloséw na Walnym Zgromadzeniu.

* Magdalena Szmagalska — Prokurent Spétki Stan pasiadakcji Emitenta: 649.990 akcji
serii B, oraz 2.838.516 akcji serii C i Bcknie stanowicych 13,7% kapitatu zakladowego
Emitenta i dajcych 6.088.466 glosow, tj. 14% ogolnej liczby ghsdma Walnym
Zgromadzeniu.

19) Poza umowami opisanymi w pkt. 14 sprawozdania,itéfritowi nie § znane
jakiekolwiek inne ustalenia ani umowy, ktorych ieatja w przysziéci maze spowodowa
zmiany w proporcjach akcji posiadanych przez datgelsowych akcjonariuszy.

20) Poniewa Emitent nie realizuje programoOw akcji pracownidzyaie prowadzi systemu
kontroli tych programéw.

21) W dniu 15 wrzénia 2008 roku Emitent zawart umewa ustugi audytorskie ze spatk
BDO Numerica International Auditors & Consultantp. & 0.0. z siedzibw Warszawie.
Roczna umowa zakiada badanie sprawfzileansowych za 2008 rok — w tym przedy
sprawozda potrocznych, rocznych skonsolidowanych i jednostkch Emitenta.

Zawarcie opisanej umowy przez Emitenta byto konssicg uchwaly Rady Nadzorczej
z dnia 21 sierpnia 2008 roku, dokosgj wyboru podmiotuswiadczcego ustugi audytor-
skie, do badania i przeglu jednostkowych oraz skonsolidowanych sprawaZaensowych
Spotki i grupy kapitatowej za rok obrotowy 2008..Mviaki wynagrodzenia w/w podmiotu
zostaly opisane w pkt 4. 6 Dodatkowych informacjiobjanien do prezentowanego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2808 r
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